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Ingatlan-értékbecslés

8308 Zalahalap, zartkert

825 hrsz- rét és gazdasagi épiilet, erdo

ZARTKERT FORGALMI ERTEKE:
5.104.400 Ft azaz
otmillio-szaznégyezer-négyszaz forint

Az onkormanyzat 8/24 tulajdoni részének értéke:
1.701.466 Ft
egymillio-hétszazegyezer-négyszazhatvanhat forint

Megrendel6: Zalahalip Koézség Onkormanyzata
Késziilt: 2026.03.12.

Készitette: Morvai Nikolett (901057/2023)
ingatlanvagyon- értékeld/értékbecslé
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Morvai

Ertéktanisitvany
(értékelési eredmények osszefoglalasa)

Megbizo cégszerli megnevezése: Zalahalap Kozség Onkorményzata
Kapcsolattartd személy neve
Megbizott cégszeri megnevezése: Zalahalap Kozség Onkorményzata
Ertékelt ingatlan cime: 8308 Zalahalap, zartkert
Helyrajzi szamok: 825
Ingatlanok tipusa: rét és gazdasagi épiilet, erdd
Telkek alapteriilete: 7292 m2
Beépithetdség Mk- mezdgazdasagi teriilet - kertes
Felépitmények jellemz6 épitési éve: kb 1930 — rom épiilet

o Felépitmények altalanos allapota: rom — nem értelmezhetd felépitmény
Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni Zalahaldp Kozség Onkorményzata 8/24
hanyaduk: Hoffman Béla Ferenc 8/24

Knol Istvanné 8/24

A tulajdoni lapon 1év6 terhek, jogok és A tulajdoni lap szerint
széljegyek:
Ertékelt jog megnevezése: Telek értékmeghatarozasa
Ertékelés célja: értékmeghatarozas
Ertékbecslés fajtija L, ,
(értékbecslés/a;mjalizdlds/feliilvizsgdlat).' rckbecslés
Alkalmazott modszerek: Piaci 6sszehasonlité modszer
Helyszini szemle idépontja: 2026.03.09.
Az értékelés fordulonapja: 2026.03.09.
Az értékbecslés érvényessége: A fordulonaptol szamitott 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan tehermentes
forgalmi értéke a 2026.marcius 09. fordulénapon:
A zartkert piaci értéke:
5.104.400 Ft azaz
otmillio-szaznégyezer-négyszaz forint

Az onkormanyzat 8/24 tulajdoni részének értéke:
1.701.466 Ft
egvmillio-hétszazegyezer-négyszazhatvanhat forint

A megéllapitott érték és az értékbecsld dijazésa kozott nincs dsszefliggés.
Az értékbecslés csak az értékbecslés céljanak megfelelden hasznalhato fel.
Minden tovabbi felhasznalas csak az értékbecsld irdsos hozzajarulasaval
lehetséges.

Keszthely, 2026.03.12.
Morvai Nikolett
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

(901057/2023)

MORVAI NIKOLETTE.V.
S

iqyvezetd, lulajdons g
L:a)é. becs!d, | riékesit

8360 Kesz Fodor u. 22,
Morvail Adészam: 55352885140
www,morvazmcnedzsment.hu
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Morvai

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Megbizé megnevezése: Zalahalap Kozség Onkormanyzata
Megbizas kelte: 2026.03.09.
Az értékelés célja

8308 Zalahalap, zartkert, 825 hrsz rét és gazdasagi épiilet, erdd forgalmi értékének
meghatarozasa a 26/2005 (VIIL.11) PM és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott
25/1997. (VIIL.1) PM rendeletben, valamint az EVS 2019-ben (Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok) meghatarozott értékelési modszerek alkalmazaséaval, a kdvetelményeknek

megfelelden.

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan azonositasa a rendelkezésiinkre bocsatott, Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Foldhivatali Féosztalya 4ltal8308 Zalahalap, zartkert, 825 hrsz rét és gazdasagi épiilet, erdd

forgalmi értékének meghatarozasa beazonositdsa a kiadott tulajdoni lap alapjan tortént meg.

Ingatlan cime:

Cim: 8308 Zalahalap — zartkert
Helyrajzi szam: 825

Megnevezés: rét és gazdasagi épiilet, erdd
Jogi helyzet:

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Zalahalap Kozség Onkorményzata 8/24
R ) Hoffmann Béla Ferenc 8/24
Tulajdoni hdnyad: o ) 1otvanne 8/24
Tulajdonos(ok): Zalahalap Kozség Onkorméanyzat
Hoffmann Béla Ferenc
Knol Istvanné
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Terhelés: 0zvegyi jog- Hoffman J6zsefné

Szoveges bejegyzés: -

Az értékelo feladata

Morvai Nikolett e.v. megbiz6 2026.mércius 09.-i megbizésa alapjan 8308 Zalahalép, zartkert,

825 hrsz rét és gazdasagi épiilet, erdd forgalmi értékének meghatarozasat végezte el.

Alkalmazott értékelési modszerek

A term6foldnek nem mindsiilé 1 hektér alatti ingatlanok hitelfedezeti értékének
meghatdrozasara a pénziigyminiszter 26/2005 (VIII.11) PM, valamint a 32/2000.(VIIL.29.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1) PM rendelete vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi
értékbecslést a fenti PM rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok) meghatarozott ingatlanértékelési modszerek alapjan végeztiik el. Az
alkalmazhat¢ értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo

értékelést alkalmaztuk.

Helyszini szemle ténye, idopontja

Az ingatlanon 2026.marcius 09.-én szakértdi szemlét tartottam.

A helyszinen szemrevételezéssel vizsgaltam a telek adottsagait, kdrnyezetét, és mas
értékbefolyasolo tényezdket.

A helyszini vizsgalaton talmenden tdjékozdodtam az adott tipusu és jellegh telkek altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi piaci viszonyokrol.

A telekrdl fénykép-felvételeket készitettem, amelyeket szakvéleményhez melléklek.

Az értékeléshez a tulajdonos szoban kozolt informacioit is hasznositottuk.

Feltarast, kornyezetvédelmi €s diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem.

A megallapitasaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki.
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Az ingatlan kornyezete

Zalahalap kozség Veszprém varmegyében, a Tapolcai jarasban. A telepiilés eredetileg Szent
Istvan magyar kiraly koratdl az 1950-es megyerendezésig Zala varmegyéhez tartozott.
Zalahalaptol északra, koziton koriilbeliil 6-6 kilométerre fekszik Odorogd és Ujdorogd, ahol
uradalmi gazdasagok voltak. Ezen telepiilések jelenleg Zalahalép kiilteriiletéhez tartoznak;
elobbi a Siimegre vezetd ut mentén, utdbbi a 7317-es ut mentén tertiil el.

A telepiilésnek a belteriileten kiviil es6 teriiletei Odorogdpuszta, Ujdorogdpuszta és Kolonia

telepiilésrészekre tagolddnak.

Az ingatlan megkozelithetosége

Magyarorszagon a Dunantul egyik legszebb tajan, a Tapolcai-

medencét koriilvevd tantthegyek északi részén, a Halap-hegy déli 1abanal,

a Devecser és Tapolca kozti 7317-es ut mentén helyezkedik el. Utobbibol két alsobbrendd, 6t
szamjegyl Ut agazik ki a kozség teriiletén: a 73 152-es ut Stimeg felé és a 73 147-es ut

a zsakfalunak szamito Saskara.

©
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A vizsgalt zartkerti telkek Halapi telepiilés részén helyezkedik el, kiilteriileten — zartkerti

besorolas alatt 4116 miivelés alatt allo rét és gazdasagi épiilet, erdd besorolasu teriilet.


https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6zs%C3%A9g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszpr%C3%A9m_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/I._Istv%C3%A1n_magyar_kir%C3%A1ly
https://hu.wikipedia.org/wiki/I._Istv%C3%A1n_magyar_kir%C3%A1ly
https://hu.wikipedia.org/wiki/1950-es_megyerendez%C3%A9s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zala_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/7317-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Dun%C3%A1nt%C3%BAl
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai-medence
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai-medence
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tan%C3%BAhegy
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hal%C3%A1p_(hegy)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Devecser
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolca
https://hu.wikipedia.org/wiki/7317-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCmeg
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zs%C3%A1ktelep%C3%BCl%C3%A9s
https://hu.wikipedia.org/wiki/S%C3%A1ska_(telep%C3%BCl%C3%A9s)
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Pontos telekhatarok nem voltak ismertek, de a teriiletet azonositani tudtuk gps koordinatak

alapjan egyértelmiien. A tertiletet végig murvas — régi aszfaltos uton lehet megkozeliteni.

Az értékelt telek jellemzai

A vizsgalt zartkert (telek) Zalahalap- Halap telepiilésrészén helyezkedik el — erdet, hegyi
kornyezetben.

A vizsgalt telek kiilteriileten talalhatoak, viszonylag konnyen megkozelithetd autoval a
teriilet, végig murvas és aszfaltos Giton jutunk el, Gt mellett helyezkedik el kozvetleniil.

A zértkert rét és gazdasagi épiilet, erd6 miivelés alatti teriiletrész — a rét és gazdasagi épiilet
3589 m2-es az erdd 3703 m2-es 0sszesen 7292 m2-es teriiletrész.

A vizsgalat soran az volt a tapasztalhato, hogy a teriiletet teljesen felnéte a természet, rajta
kisebb fak, bokrok voltak megtalalhatoak, szinte az egész kisebb erdd — ezeknek a
tereprendezése ¢€s tisztitasa sziikséges.

A rét és a gazdasagi épiilet nem tapasztalhato rajta a jelenlegi forméjaban.

Egykor kobdl épiilet gazdasagi épiilet volt a teriileten ennek ma mar csak a maradvanyai,
tlizfala és néhany belso fala talalhatdo — mint gazdasagi épiilet teljesen értelmezhetetlen.

A pontos telekhatarok nem ismertek, foldméro sziikséges ezen pontok kijeloléséhez.

A koézmuveket tekintve viz €s a villany a telek eldtt huzodik, a telekhataron egy tiizcsap is
talalhato.

A vizsgilt teriilet szomszédsagaban hegyi pincék, nyaralok talalhatoak.

A telken kdzepes szintkiilonbség figyelhetd meg.

Formaja telkeknek szabélytalan.

AN
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A telkek kiilteriileti besorolasa, zartkert— MK- mezdgazdasagi teriilet, kertes

Osszességében elmondhaté, hogy a telek m2-bdl adéddan jelen formajukban gazdalkodésra

egy¢b célokra nem alkalmas, tereptisztitas €s tereprendezés sziikséges, sziikséges a pontos

telekhatarok tisztazasa, a teriilet 6sszképének rendezése.

A jelenlegi rét és gazdasagi épiilet 6-os mindségi osztalyt 3,23 kataszteri értéke (AK) van, az

erdd 7 osztalyu és 0,26 kataszteri értékkel (AK) rendelkezik.
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Morvai

Kertes mezdgazdasagi teriilet
21.8.

(1) A kertes mezdgazdasdgi teriilet Ovezeteiben a beépithetd telek legkisebb
nagysaga 1500 m’. A beépithetd telek minimdlis szélessége a homlokvonalon 14
m.

{2) Az dvezerben kialakithatéd féldrészletek teriilete nem lehet kisebb 1500 m'-
nél, szélessége nem lehet kevesebb 14 méternél

(3) Az Mk jell kertes mezdgazdasagl dvezetben:

° a.)épiteni csak a legalabb 40%-ban sz616, gyimélcs, illetve
kert milveléssel hasznositott telken, gazdasagi épiiletet, illetve
lakéfunkcidt is kielégitd épilletet lehet.

b.)lakéépiilet csak a legalabb 3000 m’ nagysdga telken alakithaté ki,

c.) épitletek oldalhatdron A1l beépitési moddal, maximum 3 $-os beépitett-
séggel helyezhetS el Ugy, hogy az épillet alapteriilete nem haladhatja negq a
120 m’~-t, tovabbi ugy hogy a lakdépiilet a megengedett 3 $-0s beépitettseg
felét nem haladhatja meg. Terepszint alatti beépités, vagy foldi pince 3 %~
~0s beépitettséggel létesithetd,

'® d.)a legnagyobb épitménymagassdg 4,0 m-K legnagyobb homlokzat-
magassig a természetes terepszinttdl 6,0 méter-K lehet, a leg-
nagyobb épilletszélesség 6,0 m-K lehet.

"7(4) Az épitési hely az utak tengelyétdél 10 méterre mért,a minimalis
10 méter hatsékert betartidsa mellett. Oldalkertek minimalis mérete
6 méter.

(3) A foldrészletek mezdgazdasigi milveléssel nem hasznositott, be nem épitett
reriletét zdldfeluletként kell kialakitani és fenntartani.

(6) A szomszédos foldrészlet terilletének 1500 m-re térténd kiegészitése esetén
a csdkkend teriiletii foldrészletnek is legaldbb 1500 m’ teruletiinek kell ma-
radnia.

(7) Beépitett foldrészlet osztdsa csak Ugy engedélyezhetd, hogy a visszamaradod
beépitett foldrészlet beépitettsége a 3 %-ot nem haladhatja meg.

(8) A beépitett ingatlanok ®sszevonhatdk, az igy kialakuld foldrészleteken tobb
meglévd éplilet is allhat.

(9) Az épiiletek homlokzatat csak a teleplilésre jellemz§, természetes anyagokkal
65 szinekkel lehet kialakitani Nem helyezhet$ el az dvezetben mobil épit-
mény, lakbékocsi, lakékonténer.

| (10} Az épiiletek - pincék kivételével - csak magas_tetdével, a kialakult allapot-
nak megfelelSen létesitheték. A tetd hajlasszoge 30°-nal alacsonyabb, 45°-
nal meredekebb nem lehet. Tetéhéjazatként cserépfedést, nadat, vagy sotét
tonust kiselemes hatést fedést kell alkalmazni.
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Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo
elado és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetii, az
értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények lehetévé teszik a szokvanyos
értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétol fiiggo, megfelelo
idotartam all rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo6 tobbszor modositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet — harom moédszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld
értékelés és a koltség alapu értékelés.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé mddszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kindlati arait analizlja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandd
ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito
tényezdket.

A piaci ésszehasonlito adatokon alapulo médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szElso értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 0sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes korlien meg

kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad dsszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (pl.m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

Ertékmodosito tényezOk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik.
Ertékmodosito tényezOként csak jelentds, értéket befolyasoléd tényezok vehetok fel, amely az
Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A telekértékelés soran csak piaci 6sszehasonlitoé adatokkal lehet szamolni!
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Ingatlanvagyon-értékelés

A begyl;jtott piaci informaciok alapjan a jelen értékbecslés soran a zartkertek értékelésére a

piaci 0sszehasonlité modszert alkalmazom.

I: A telek értékelése piaci 0sszehasonlito modszerrel

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk ¢€s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a felépitmények mellett a telkek értéktényezait is.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzd.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik az ingatlan piaci értékét.

Kizardlag a piaci 6sszehasonlito modszert tudom haszndlni a targyingatlan értékelésénél.
Hasonlo fekvésti és besorolasu ingatlanokat vizsgaltam Zalahalapon.

Az eltéréséket korrekcioval vettem figyelembe.

Fontos elmondani, hogy az elhelyezkedése, a telek mérete, megkozelitése, beépithetdség, a

kézmiivek sokat jelent a telek végsd aranak kialakitdsaban.
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Telekértékelés :

Alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk €s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzo, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk tigy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzo.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk és igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kvetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemz0.

Ezzel a modositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét.

A felhasznalt alaphalmaz elemek Zalahalép telkeit hasonlitja 6ssze.
Igaz, hogy méretiikben eltérdek, mint az értékelt ingatlan, de a Ft/m2-es arak azt bizonyitjak,
hogy az ingatlanok alapteriiletei mértékadok az eladasi arak alakuldsanal, igy a halmazban

szereplo tételek alkalmasak a piaci ar meghatarozasara.



Kiltsegalapl modszer

A telek értéke a piaci dsszehasonlitd megk dzeliés szerink:
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Bemek vizsgalt ing. ngatlbon1 | mgofan2 |  ingaflan 3

Iraryitoszam

E [Telepllés Tolohaldp - Zolohalap Iolohdlap Iolohdiap
[#] . zartkert

Utc afiut e r, e melet
Kornyezete [ = i ket ket rlrerliet
Jelleg, unkcio rorkert =wkert ket rarikert
nf_r.ush; Adaiizigok . P komepes kSEepes kSzEpes rossr
(kozmirvek, viok, kenfettseqg)
Telek (m2) 7z mt 1 D66 m? 5743 m 3551 m®
Tanzakcid fipusa piaci adat piaci adot Endcpecsés
Baddsi/kindlati ar &0 000 Ft £ 9100 000 F1 1 1465 DOOFT
Boddsi/lanalati fglagos ar & 180 Fi/me 2 375 Fi/me 32 FI/mE
Dahem TOTS. P TORE.

- https 2Vingatlan.c|htips JVing atlan.c
adat fonasa omV34a35458 | omas135391
Inflocio komekcid -5 -5 =
Becpithetdseg 5% 3= ==
Beepitettag -5 2% o5
alak, forma, feriled méret &% & =
vedelmi feriilet oF o 10%
Bhelyerkedes o% 0% -]
Megkozeiithetdség o o 55
pomborzat &5 letésizonyok 4T E =
mirvelés ddl kivet teriilet % fa= -5%
Urhvis ony ok - o o E
Kiornyezet o o o]
Meglevo kozmirvek o = =
Keretieg o o o
FOnorama o% [ %
Hotosogi eldrasck % % %
Hasn osithaidsog i o )
Kirt ] 05 [
Egyeb korekcio: 50 -500% -108%
Osszes korekeios Enyezd: 2T SOF 1556
Komgalt fojlogos ar 10 011 Fime 5 804 Fi/me 7ES Fifme
Hlyozas 5% =5 10%
Fajlagos ar: 700 FYmeE

telek értéke 7 292 me 5104 400 R

A telek piaci értéke = alapteriilet x modositott fajlagos alapar =

7292 m2 x 700 ft = 5.104.400 Ft
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Végso érték képzés

Az értékelés soran kapott sszegek:

- rr s 5.104.400 Ft
— piaci 6sszehasonlito modszer

Megvizsgalva és elemezve a kapott értékeket, valamint a megyei ingatlanpiaci
viszonyokat, a kovetkez0 realitastényezok és értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy

Médszer neve a valés piaci értéket Becsiilt érték Becsiilt érték sulyok
képviseli figyelembevételével
1. piaci 6sszehasonlitd 5.104.400 Ft
piaci Osszehasonlito 100 % 5.104.400 Ft

modszer (775 hrsz)

100% osszesen: 5.104.400 Ft

A zartkert piaci értéke:
5.104.400 Ft azaz
otmillio-szaznégyezer-négyszaz forint

Az onkormanyzat 8/24 tulajdoni részének értéke:
1.701.466 Ft
egymillio-hétszazegyezer-négyszazhatvanhat forint

Megjegyzés: az AFA torvény értelmében az ingatlan értékesités is Afa kotelessé valik,
ha a belfoldon nyilvantartasba vett addalany az allami adohatosagnal az értékesitést

adokotelessé teszi. Ebben az esetben a felszamitandé AFA mértéke 27 %.
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Korlatozo és egyéb feltételek

A Szakvélemény az érvényben 1€vo tobbszor modositott 25/1997. (VIILL1.) PM
sz. rendelet meghatarozottak szerint, az EVS 2003 Utmutatasai illetve a kapott
adatszolgaltatasok ¢és a helyszini szemle alapjan késziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztiik. A ellenérzés legalabb az
épiiletek f6bb befoglald méretének a kontrolljara (bruttd alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az
ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is
megallapithatoé kdrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben is emlitést tesziink.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb nevezett célra hasznalhaté fel. Més célra a szakvéleményt
csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlitdo adasvételi ingatlanok
hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kdzlom beazonosithatd modon, azok irattdramban sziikség
esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni,
¢és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy
a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon
kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii korlatozottsagra (pl.
belteriiletbe vonas sziikségessége, feltdltés, tajrendezés sziikségessége.) a szakvéleményben felhivtuk
a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

Keszthely, 2026.03.12.
Morvai Nikolett ingatlanvagyon-
értékeld / értékbecsld
(901057/2023)

MORVAI NIKOLETTEV.
iqyvezetd, lulajdonas )
Lt]aycitcb: 3, in néritkesith
8360 Keszihely, Fodor u,022.
rvail Addszam: 55352885-1-4
Mwwwo .morvarmenedzsmenl.hu

.
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ERTEKBECSLOI NYILATKOZAT

Alulirott értékbecslo kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert €s elfogadott
modszerek alkalmazaséaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan

helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn. Az értékelést fiiggetlen szakértoként

végeztem.

Az értékelés készitdjének dijazasa nincsen semmiféle kapcsolatban a megallapitott értékkel.

Nem vallalunk feleldsséget olyan, kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Ertékelési Szakvélemény a Megrendeld és az értékeld
egylittes beleegyezésével adhat6 csak ki harmadik személynek. Az értékelési Szakvélemény
csak teljes egészeében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni

¢s onmagukban felhasznalni nem szabad.

Keszthely, 2026.03.12.
NMORVAI NIKOLETTEW.
0nos

[ etf, lulajde

Le’?cﬁzf, 5, nérttkesitd

8360 Keszihely, Fodor u. 22,

Morvail Adészam: 55352895-1-40
www.morvazmenedzsment.hu

&
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Tulajdoni lap
Fényképek

Mellékletek
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1

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat oidal 11
Korményhivatal Foldhivatali (szemle) Zalahalsp
Foosztély Foldhivatali Osztaly 4. Ugyazonosite: Zartkert, 825 helyrajzi szdm
= Magyarorszég Veszprém 8300 INVER/TULLAP/20251125/16130 v
Tapolca, Hésok tere 11 20251125

Zalahalap, Zartkert, 825

1. RESZ

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé:
995991/1995.01.02

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jole Milvelési Ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Terilet (ha nm) Kataszter! jovedelem (AK)
Ret / és gazdasagi éndlet 6 osz1dly 3569 323
Erda 7 osztaly 3704 026
729 349

Il RESZ

12

13.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
30062/3/2001.(2001.04.23.

Tulajdonjog

Jogdlids: TULAJCONOS

Tulsgdor honyad: 8/24

Jogeim: julajdonba adas, 30082/2001 01.04

Név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: BI0S8 ZALAHALAP, Petdfi 161 4.

Bejegyzo hatdrozat, drkezési Ido:
INYER/2025/147175/2 2025.08.01. 00:00:00

Tulsjdonjog

Tulajdont hanyad: 24 / 72
Jogallas: Tulajdonos
Jogvattozas jogoime: orokles

Utstds a 1660 bejegyzésne |1/ 5

Név: HOFFMAN BELA FERENC, Sziletési név. HOFFMAN BELA FERENC, Szilletési év. 1956, Anyja neve: FEKETE MARIA
Jogosul cime: Magyarorszag 8474 Csabrendek, Hegyalja ulca 28

Bejegyzo hatarozat, érkezést id:

INYER/2025/14717%/2 2025.08.01. 00:00:00

Tulajdonjog

Tulajdoni hanyad 74/ 72

Jogailas; Tuladonos
Jogvaltozds jogeime: Srokids

Ralas o 1orolt bejegyzésre |/ 1
Neév: KNOL ISTVANNE, Sziletés név: HOFFMAN IBOLYA, Sztitetési év: 1959, Anyja reve: PERGER TEREZ
Jogosult cime: Magyarorszag 8300 Tapolca, Mdrez Zsigmond utca 28

1, RESZ

Bejegyz0 hatdrozat, érkezdsi id6:
INYER/2025/147175/2 2025.08.01. 00:00:00

Ozvegyi jog

Jog iddtartama; Holti tana

Jog terjedelme: Egész wuiajdoni iletdség Utalda: 11 / 14

Név: HOFFMAN JOZSEFNE, Szilerdsi ndv: PERGER TEREZ, Szuletési év: 1934, Anyja neve: EGYED ANNA
Jogosult cime: Magyarorszag 8296 Hegyesd, Zrinyl utca 16

Az E-hiteles tulajdorsiap-masolat tartalma a kiaddst megeiézd napig megegyezik az ingatlan-nyivantartasbon szerepld adatokkal A szemle
masolst & fenndllo bejegyzéseket, a tefjes masolat valamennyi bejegyzést tartaimazza £z az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsul hiteles bizonyitd erejd dokumentumnpak

TULAJDON! LAP VEGE









